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GAYRĶMENKUL DEĴERLEME RAPORU 
 

T¦RKĶYE / KAYSERĶ / MELĶKGAZĶ / DEMĶRCĶYAZISI 

RAPOR NO: 2017 SPK 04 
  

RAPOR TARĶHĶ   : 06.06.2017 

ĶNCELEME TARĶHĶ  : 01.06.2017  

PAFTA /ADA/ PA RSEL NO  : 165 PAFTA 1553 ADA 2600 PARSEL  

CĶNSĶ (TAPU KAYDI)   : PAMUKLU DOKUMA FABRĶKASI ĶķLETMESĶ 

      VE BĶNASI VE ARSASI 

KULLANIMI    : BĶR KISMI OFĶS, BĶR KISMI DEPO,  

      BĶR KISMI MAĴAZA, BĶR KISMI HARABE,  

      BĶR KISMI BOķ DURUMDADIR. 

BAĴIMSIZ B¥L¦M NO : BAĴIMSIZ B¥L¦M Ķ¢ERMEMEKTEDĶR. 

ĶMAR DURUMU : KONUT DIķI KENTSEL ¢ALIķMA ALANI, 

  KAKS: 0,50  

ARSA ALANI    : 69.026,00 m
2     

 

BĶNA ALANI              :  12.173,00 m2 

EKSPERTĶZ DEĴERĶ   : 70.657.000,00 ïTL  (KDV Hari­) 

      83.375.260,00 ïTL (KD V D©hil) 

  

 

 

 

 

(iĸ bu nihai deĵer raporun d¿zenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.) 
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Ķ¢ĶNDEKĶLER: 

 
B¥L¦M 1. RAPOR BĶLGĶLERĶ  

1.1 Talep Tarihi  

1.2 Rapor Tarihi ve Rapor Numarasē:   

1.3 Raporun T¿r¿ 

1.4 Raporu Hazērlayanlarēn Ad ve Soyadlarē 

1.5 Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Adē ve Soyadē 

1.6 Deĵerleme Tarihi 

1.7 Dayanak Sºzleĸmesinin tarih ve numarasē 

1.8 Raporu Talep Eden 

1.9 Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkulô¿n Posta Adresi 

 

B¥L¦M 2. FĶRMA-M¦ķTERĶ BĶLGĶLERĶ 

2.1 ķirketin ¦nvanē ve Adresi 

2.2 M¿ĸteriyi Tanētēcē Bilgiler ve Adresi 

2.3 Deĵerlemenin Tanēmē, Kapsamē ve Varsa Getirilen Sēnērlamalar 

 

B¥L¦M 3. DEĴERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BĶLGĶLER 

3.1 Taĸēnmazēn Yeri, Konumu, Tanēmē ve Tapu Kayētlarēna Ķliĸkin Bilgiler 

3.2 Taĸēnmaza Ait Tapu, Plan, Ruhsat, ķema vb. Dºk¿manlar 

3.3 Taĸēnmaza ait tapu takyidat bilgileri 

3.4 Deĵerlemesi yapēlan gayrimenkul ile ilgili varsa son ¿­ yēllēk dºnemde ger­ekleĸen alēm-

satēm  iĸlemlerine ve gayrimenkul¿n hukuki durumunda meydana gelen deĵiĸikliklere iliĸkin bilgiler 

3.5 Deĵerlemesi yapēlan projelerin ilgili mevzuat uyarēnca gerekli t¿m izinlerinin alēnēp 

 alēnmadēĵē, projesinin hazēr ve onaylanmēĸ, inĸaata baĸlanmasē i­in yasal gerekliliĵi olan t¿m 

 belgelerinin tam ve doĵru olarak mevcut olup olmadēĵē hakkēnda bilgi ve projenin 

 gayrimenkul yatērēm ortaklēĵē portfºy¿ne alēnmasēna sermaye piyasasē mevzuatē h¿k¿mleri 

 ­er­evesinde bir engel olup olmadēĵē hakkēndaki gºr¿ĸler  

3.6 Deĵerlemesi yapēlan projeler ile ilgili olarak, Yapē Denetim Kuruluĸu ile ilgili olarak 

 ger­ekleĸtirdiĵi denetimler hakkēnda bilgiler 

 

 B¥L¦M 4. DEĴERLEMESĶ YAPILAN TAķINMAZA ĶLĶķKĶN ANALĶZLER 

 

4.1. Taĸēnmazēn Bulunduĵu Bºlgenin Analizi 

4.2. Mevcut Ekonomik Koĸullar, Gayrimenkul Piyasasēnēn Analizi, Mevcut trendler ve 

 dayanak veriler 

4.3. Deĵerleme Ķĸlemini Etkileyen veya sēnērlayan faktºrler 

4.4. Taĸēnmazēn Ķnĸaat ¥zellikleri 

4.5. Deĵerleme Ķĸleminde Kullanēlan Yºntemler, Varsayēmlar Ve Nedenleri 

4.5.1. Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa Deĵeri) Yaklaĸēmē Varsayēmlarē Ve Nedenleri 

4.5.2. Kat Karĸēlēĵē (Proje Geliĸtirme) Yºntemi Varsayēmlarē Ve Nedenleri 

4.5.3. Nakit Akēĸē (Gelir) Yaklaĸēmē Varsayēmlarē Ve Nedenleri 

4.5.4. Maliyet Oluĸumlarē Yaklaĸēmē Varsayēmlarē Ve Nedenleri, Kira Deĵeri Analizi Ve 

  Kullanēlan Veriler 

4.6. Uygun Gºr¿len Deĵerleme Yºntemlerinin Se­ilmesinin Nedenleri 

4.7. Deĵerlemede Esas Alēnan Emsal Veriler 
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4.8. Deĵerleme, Boĸ Arazi Ve Geliĸtirilmiĸ Proje Deĵeri Analizi Ve Kullanēlan Veri Ve 

 Varsayēmlar Ķle Ulaĸēlan Sonu­lar, En Y¿ksek Ve En Ķyi Kullanēm Deĵeri Analizi 

 

B¥L¦M 5. ANALĶZ SONU¢LARININ DEĴERLENDĶRĶLMESĶ 

 

5.1 Emsal Karĸēlaĸtērma (Piyasa Deĵeri) Yaklaĸēmē 

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediĵi Ve Mevzuat Uyarēnca Alēnmasē  Gereken Ķzin 

 Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ 

5.4 Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul¿n, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Baĵlē Hak 

 Ve Faydalarēn, Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēklarē Portfºy¿ne Alēnmasēnda Sermaye Piyasasē 

 Mevzuatē ¢er­evesinde, Bir Engel Olup Olmadēĵē Hakkēnda Gºr¿ĸ 

 

B¥L¦M 6. SONU¢ 

 

6.1 Sorumlu Deĵerleme Uzmanēnēn Sonu­ C¿mlesi 

6.2 Nihai Deĵer Takdiri 

 

KAYNAKLAR  

EKLER 

¥ZGE¢MĶķLER 
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B¥L¦M 1. RAPOR BĶLGĶLERĶ 

1-1 Talep Tarihi  

Bu rapor 30.05.2017 tarihinde talep edilmiĸtir. 

 

1-2 Rapor Tarihi ve Numarasē 

Bu rapor 06.06.2017 tarihinde 2017 SPK 04 rapor numarasē ile tanzim edilmiĸtir. 

 

1-3 Rapor T¿r¿ 

Taĸēnmazēn g¿n¿m¿z piyasa koĸullarēnda T¿rk Lirasē (TL) cinsinden nakit ve/ya karĸēlēĵē Pazar 

deĵerinin belirlenmesi amacē ile hazērlanan deĵerleme raporudur.  

 

1-4 Raporu Hazērlayanlarēn Ad ve Soyadlarē 

Bu rapor; taĸēnmaz mahallinde yapēlan inceleme sonucunda ilgili kiĸi-kurum-kuruluĸlardan elde 

edilen bilgilerden faydalanēlarak ve farklē deĵerleme yºntemlerinden elde edilen sonu­larēn bir arada 

yorumlanmasē sonucunda hazērlanmēĸtēr. ķirketimiz Gayrimenkul Deĵerleme Uzmanē Muharrem 

Erin­ BARIķ tarafēndan hazērlanmēĸ ve Sorumlu Deĵerleme Uzmanē Eda ¥Z tarafēndan kontrol 

edilmiĸtir. Raporu hazērlayan ve kontrol eden deĵerleme uzmanlarēna ait ºzge­miĸler rapor ekindedir. 

 

1-5 Sorumlu Deĵerleme Uzmanēn Adē ve Soyadē 

Eda ¥Z (SPK lisans no: 400494/02.05.2007) 

 

1-6 Deĵerleme Tarihi 

Bu deĵerleme raporu, 01.06.2017 tarihinde taĸēnmaz mahallinde yapēlan saha incelemesine istinaden 

hazērlanmēĸtēr. 

 

1-7 Dayanak Sºzleĸmesinin tarih ve numarasē 

ķirketimiz ve Birlik Mensucat Ticaret ve Sanayi Ķĸletmesi A.ķ. arasēnda 30.05.2017 tarihli sºzleĸme 

bulunmaktadēr. 

 

1-8 Raporu Talep Eden 

Bu deĵerleme raporu BĶRLĶK MENSUCAT TĶCARET VE SANAYĶ ĶķLETMESĶ A.ķ. i­in tek 

n¿sha olarak hazērlanmēĸtēr.  

 

1-9 Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkulô¿n Posta Adresi 

Osman Kavuncu Mh. Orta Sanayi Bºlgesi, Mensucat Cd. No:22 Melikgazi/KAYSERĶ 



 

 

LAL Gayrimenkul Deĵerleme ve M¿ĸavirlik A.ķ.   

Tepe Prime Plaza Eskiĸehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 ¢ankaya/Ankara  

T e l . 0 3 1 2 .2 3 6  2 6  1 0 ï F a x . 0 3 1 2 .2 3 6  2 6  8 0 

w w w . l a l d e g e r l e m e . c o m . t r 

 

5 

B¥L¦M 2. FĶRMA-M¦ķTERĶ BĶLGĶLERĶ:  

2-1 ķirket Bilgileri (¿nvanē, adresi vs): 

H©lihazērda Tepe Prime Plaza Eskiĸehir Yolu 9.Km. No: 266 B Blok Kat:5 No:58 06510 

¢ankaya/ANKARA a­ēk adresinde faaliyetini s¿rd¿ren Lal Gayrimenkul Deĵerleme M¿ĸ. A.ķ, 

14.03.2007/6765 tarih/sayēlē Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayēnlanan ķirket Ana Sºzleĸmesine 

gºre ekspertiz, deĵerleme olarak tanēmlanan iĸ ve hizmetleri vermek amacēyla kurulmuĸtur.  

Sermaye Piyasasē Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayēlē óSermaye Piyasasē Mevzuatē ¢er­evesinde 

Gayrimenkul Deĵerleme Hizmeti Verecek ķirketler ile Bu ķirketlerin Kurulca Listeye Alēnmalarēna 

Ķliĸkin Esaslar Hakkēnda Tebliĵô ­er­evesinde, Kurul Karar Organēônēn 21.09.2007 tarih ve 34/982 

sayēlē toplantēsēnda, gayrimenkul deĵerleme hizmeti vermek ¿zere listeye alēnmēĸtēr. 

2-2 M¿ĸteriyi Tanētēcē Bilgiler ve Adresi: 

Bu deĵerleme raporu,  Osman Kavuncu Mh. Orta Sanayi Bºlgesi, Mensucat Cd. No:7 

Melikgazi/KAYSERĶ posta adresinde konumlu, Birlik Mensucat Ticaret ve Sanayi Ķĸletmesi A.ķ. 

i­in tek asēl n¿sha(T¿rk­e) olarak hazērlanmēĸtēr. 

 

2-3 Deĵerlemenin Tanēmē, Kapsamē ve Varsa Getirilen Kēsētlamalar: 

Deĵerleme raporu hazērlanmasēnda gayrimenkul piyasasēnēn ve ¿lkedeki sosyo-ekonomik koĸullarēn 

mevcut durumu, gayrimenkul¿n bulunduĵu yer, bºlgenin yapēlaĸma tarzē, alt yapē ve ulaĸēm 

imk©nlarē, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapēnēn inĸaat sistemi, yaĸē, iĸ­ilik ve malzeme 

kalitesi, tesisat durumu gibi deĵerine etken olabilecek t¿m ºzellikleri, t¿m olumlu ve olumsuz 

faktºrler, dikkate alēnmēĸ, mevkide detaylē piyasa araĸtērēlmasē yapēlmēĸ, m¿ĸteriden-resmi 

kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usul¿ne uygun ve doĵru olduĵu kabul edilerek taĸēnmazēn 

Pazar deĵeri takdir edilmiĸtir. Ķĸ bu  tanēm aĸaĵēda a­ēklanmēĸtēr. 

 

Pazar deĵeri: Bir m¿lk¿n istekli alēcē ve istekli satēcē arasēnda, taraflarēn herhangi bir iliĸkiden 

etkilenmeyeceĵi ĸartlar altēnda, hi­bir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkēnda yeterli bilgi 

sahibi kiĸiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasēnda deĵerleme tarihinde ger­ekleĸtirecekleri alēm 

satēm iĸleminde el deĵiĸtirmesi takdir edilen tutardēr. 

 

Deĵerlemesi yapēlan m¿lkiyet haklarē gayrimenkul ¿zerinde tesis edilmiĸ m¿lkiyet haklarē demetinin 

tamamēnē kapsar. M¿lkiyet haklarē demetinin tamamēna sahip olmak anlamēna gelen tam m¿lkiyet 

herhangi bir kēsētlama olmaksēzēn her t¿rl¿ tasarruf hakkēna sahip olmak ĸeklinde ifade edilebilir.  

 

Deĵer takdir edilirken aĸaĵēdaki koĸullarēn ge­erliliĵi kabul edilmiĸtir: 

¶ Raporlanan gayrimenkul¿n t¿r¿ ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadēr ve serbest 
piyasa koĸullarē ge­erlidir. 

¶ Alēcē ve satēcē satēĸēn ger­ekleĸmesi i­in isteklidirler, makul ve mantēklē, iyi niyetle ve 
kendilerine azami fayda saĵlayacaĵē ĸekilde hareket etmektedir. 

¶ Alēcē ve satēcē gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle 
zaman ºnemli bir faktºr deĵildir. 

¶ Alēcē ve satēcē baskē halinde deĵildir ve gayrimenkule serbest piyasa koĸullarē dēĸēnda bir 

fiyat verilmesine neden olacak bir iliĸkileri yoktur. 

¶ ¥deme nakit veya benzeri ara­larla peĸin olarak yapēlmaktadēr. 

¶ Gayrimenkul¿n alēm-satēmē i­in gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlarē ¿zerinden 

ger­ekleĸecektir. 
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¶ M¿lkiyetin sorumlu ve yetkin bir yºnetimin elinde olduĵu, 

¶ M¿ĸteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usul¿ne uygun, doĵru ve 
g¿venilir olduĵu, 

¶ Konu ­alēĸma kapsamēnda gizlenmiĸ herhangi bir durum ve bilgi olmadēĵē, 

¶ Raporda aksi belirtilmedik­e m¿lk ¿zerindeki uygulamalarēn t¿m yasa ve yºnetmeliklere, 

imar planlarēna, yasal ve teknik kēsētlamalara uygun olduĵu,  

¶ Gerekli t¿m ruhsat, iskan belgesi, izinler, diĵer yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 
ºzel kurum-kuruluĸlardan, bu raporda deĵer takdirinin dayandērēldēĵē kullanēmlar i­in 

alēndēĵē ve yenilenebileceĵi, 

¶ Raporda aksi belirtilmedik­e, arazi ¿zerindeki yapēlandērmalarēn parsel sēnērlarē i­inde 
kaldēĵē ve herhangi bir tecav¿z olmadēĵē, 

¶ M¿lk daha deĵerli veya daha az deĵerli kēlabilecek, m¿lk¿n zemin altēnēn veya yapēlarēn 

saklē veya gºr¿n¿r olmayan ĸartlarē i­ermediĵi,  

¶ Vergi vb. sorununun bulunmadēĵē, varsayēlmēĸtēr. 

¶ Raporda a­ēklanan konular dēĸēnda aksi beyan edilmedik­e m¿lk¿n tapusu pazarlanabilir ve 
ge­erli olduĵu, 

¶ Se­ilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklerin deĵerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 

ºzelliklere sahip olduĵu, 

¶ Se­ilen karĸēlaĸtērēlabilir ºrneklere ait verilerin, fiyat d¿zeltmelerinin yapēlmasēnda, g¿n¿m¿z 
sosyo-ekonomik koĸullarēnēn ge­erli olduĵu, 

¶ Dºviz kurlarē sabit ve enflasyon etkisinde olduĵu kabul edilmiĸtir. 

¶ Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel deĵiĸiklikler rapordaki 
analizlerin, takdir edilen deĵerlerin ve yorumlarēn deĵiĸmesine yol a­abilir. 

¶ Bu raporda tahmin edilen toplam deĵerin arsa ve yapēlandērmalar arasēndaki paylaĸēmē, 

arsalar ve inĸai yatērēmlarēn ayrē ayrē satēĸēna esas alēnabilecek deĵerler anlamēnda olmayēp 

taĸēnmazēn toplam deĵerinin oluĸumuna ēĸēk tutmak ¿zere verilmiĸ fiktif b¿y¿kl¿klerdir. 

Arazi ve yapēlandērmalar i­in tahsis edilen ayrē deĵerler herhangi baĸka bir deĵerleme i­in 

kullanēlmamalēdēr. 

¶ Raporda belirtilen herhangi bir deĵer takdiri aksi raporda belirtilmedik­e m¿lk¿n b¿t¿n¿ i­in 
ge­erlidir. Bu deĵerin oransal olarak, bºl¿nerek daĵētēlmasē, rapor i­eriĵinde a­ēklanmadēĵē 

takdirde, deĵeri ge­ersiz kēlar. 

¶ Deĵerleme firmasēnēn onayē ve rēzasē olmadan bu rapor i­eriĵinin t¿m¿ veya bir kēsmē 
(ºzellikle deĵere iliĸkin sonu­lar, deĵerleme uzmanēnēn kimliĵi, baĵlē olduĵu firma) reklam, 

halkla iliĸkiler, haberler veya diĵer medya yoluyla kamuoyuna a­ēklanēp yayēnlanamaz.  

¶ Hi­bir yasal tanēm veya teknik ºl­¿m verilmediĵinde, deĵerleme uzmanē m¿lk¿n arsa alanē 
ve fiziksel boyutlarē i­in kamu kuruluĸlarēnēn ­izimlerine baĸvurur. Bir kadastral ºl­¿m bu 

bilginin doĵru olmadēĵēnē ortaya koyduĵu takdirde, deĵerlemenin d¿zeltilmesi gerekebilir. 

¶ Rapora dahil edilen geleceĵe yºnelik tahmin ve projeksiyonlar veya iĸletme tahminleri, 
g¿ncel piyasa ĸartlarē, beklenen kēsa vadeli arz-talep faktºrleri, devamlē ve istikrarlē bir 

ekonomiye dayalēdēr. Dolayēsēyla bu ĸartlar, gelecekteki ekonomik gºstergelere gºre 

deĵiĸiklik gºsterebilir. 

¶ Rapora d©hil edilen tablo ve ekler gºrselliĵini arttērmak i­in kullanēlmēĸtēr. Bu t¿r bilgilerin 
baĸka ama­la kullanēlmamasē gerekmektedir. 

¶ Raporda sunulan bulgular Deĵerleme Uzmanēnēn bildiĵi kadarēyla doĵrudur. 

¶ Rapordaki analizlerin ve sonu­larēn sadece belirtilen varsayēmlar ve sēnērlayēcē koĸullarla 
kēsētlanmēĸtēr. 

¶ Rapor tarafsēz ve ºnyargēsēz profesyonel analiz fikir ve sonu­lardan oluĸmaktadēr.  

¶ Raporun ºnceden belirlenmiĸ sonu­larēn elde edilmesine yºnelik olarak hazērlanmamēĸtēr. 
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¶ Raporda belirtilenler dēĸēnda hi­ kimse bu raporun hazērlanmasēnda mesleki bir yardēmda 
bulunmamēĸtēr. 

¶ Deĵerleme Uzmanēnēn deĵerleme konusunu oluĸturan m¿lkle herhangi bir ilgisi yoktur. 

¶ Deĵerleme Uzmanēnēn raporu hazērlatanlarla, m¿lk sahibi ile ve rapor kullanēcēlarē ile kiĸisel 
bir ilgisi ve baĵlantēsē bulunmamaktadēr. 

¶ Deĵerleme Uzmanēnēn raporun konusunu oluĸturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar 
hakkēnda hi­bir ºn yargēsē bulunmamaktadēr. 

¶ Deĵerleme Uzmanēnēn ¿creti raporun herhangi bir bºl¿m¿ne, analiz ve fikir sonu­larēna baĵlē 
deĵildir. 

¶ Deĵerleme ahlaki kural ve performans standartlarēna gºre ger­ekleĸtirilmiĸtir. 

¶ Deĵerleme Uzmanē LAL Gayrimenkul Deĵerleme ve M¿ĸ. A.ķ.ônin belirttiĵi asgari mesleki 

eĵitim ĸartlarēna ve tecr¿besine haizdir. 

¶ Deĵerleme Uzmanēnēn deĵerlemesi yapēlan m¿lk¿n yeri ve t¿r¿ konusunda daha ºnceden 
deneyimlidir. 

¶ Deĵerleme Uzmanē, m¿lk¿, ­evreyi ve bºlgeyi kiĸisel olarak incelemiĸ ve denetlenmiĸtir. 

Rapor gayrimenkul mahallinde yalpan incelemeler sonucunda ilgili kiĸi, kurum ve 

kuruluĸlardan elde edilen bilgilerden faydalanēlarak hazērlanmēĸtēr. 

¶ Bu deĵerleme raporu; Uluslararasē Deĵerleme Standartlarē (UDES) doĵrultusunda 
hazērlanmēĸtēr. 
 

 

Deĵerleme ­alēĸmasē, deĵerleme konusu varlēklarda m¿lkiyetle veya yasal tanēmlarla ilgili 

herhangi bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kēsētlama olmadēĵē, bu t¿r bir sorun 

varsa dahi bu sorunlarēn ­ºz¿leceĵi varsayēmē ile yapēlmēĸtēr. Bu nedenle deĵerleme hesap 

analizi aĸamasēnda bu tip hukuki problemler gºz ardē edilerek gayrimenkule kēymet takdiri 

yapēlmēĸtēr. 

 

Rapor i­inde aksi belirtilmediĵi s¿rece m¿lk¿n i­inde veya ­evresinde herhangi bir tehlikeli, 

­evreye zararlē madde mevcudiyeti veya gayrimenkul¿n ­evreye olumsuz bir etkisi olmadēĵē 

varsayēlarak deĵerleme ­alēĸmasē yapēlmēĸtēr. Deĵerleme uzmanē bu gibi maddeleri meydana 

­ēkartmak i­in gerekli niteliklere sahip deĵildir. M¿lk¿n i­inde depolanan veya m¿lkiyetteki 

binalarēn par­asē durumundaki tehlikeli veya ­evreye zararlē maddeler m¿lk¿n deĵerini 

etkileyebilir. 

 

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortamēnda) rapor incelemesi dēĸē hipotetik koĸul olarak 

kabul edilmiĸtir. 
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B¥L¦M 3. DEĴERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BĶLGĶLER 

3-1 Taĸēnmazēn Yeri, Konumu, Tanēmē ve Tapu Kayētlarēna Ķliĸkin Bilgiler 

Deĵerlemeye konu taĸēnmaz Kayseri Ķli, Melikgazi Ķl­esi, Osman Kavuncu Mh. Orta Sanayi Bºlgesi 

Mensucat Cd. No: 22 adresinde yer almakta olup tapunun 1553 ada 2600 noôlu parseline kayētlēdēr. 

Deĵerleme konusu taĸēnmaza ulaĸmak i­in; Kayseri Melikgazi Ķl­esi ana arterlerinden olan Osman 

Kavuncu Bulvarēôndan Mensucat Caddesiône girilir. Mensucat Caddesiônde yaklaĸēk 270 metre 

devam edildiĵinde gidiĸ istikametine gºre saĵ kolda kalan deĵerleme konusu taĸēnmaza ulaĸēlēr. 

Taĸēnmazēn bulunduĵu bºlge k¿­¿k sanayi tesisleri ĸeklinde geliĸim gºstermiĸ bir bºlgedir. Bºlgede 

k¿­¿k sanayi tesisleri yanē sēra Orta Anadolu ve h©lihazērda faal olmayan Birlik Mensucat (konu 

taĸēnmaz) gibi b¿y¿k sanayi tesisleri de yer almaktadēr. Bºlge eski sanayi dinamizmini kaybetmiĸ 

olup i­ kesimlerinde sanayi tesisleri; hurdacēlar, k©ĵēt depocularē ve ikincil sektºr kullanēcēlarē 

tarafēndan kullanēlmakta veya boĸ olarak herhangi bir faaliyete konu olmamaktadēr. Bºlgenin en 

hareketli aksē Osman Kavuncu Bulvarē aksē olup bulvara cephe konumdaki k¿­¿k sanayi tesisleri 

doluluĵunu korumaktadēr. Ayrēca Osman Kavuncu Bulvarē-Mensucat Caddesi kesiĸiminden itibaren 

i­ kesimlere doĵru da k¿­¿k sanayi tesislerinin doluluĵu dikkat ­ekmektedir.  

Taĸēnmazēn bulunduĵu bºlge geliĸim seyri d¿ĸ¿k, modern hayata aĵēr uyumlanan bir bºlgedir. 

Bºlgenin geliĸim seyrinin yavaĸ olmasē ile ilgili; bºlgedeki taĸēnmazlarēn imar hakkēnēn kēsētlē 

olmasēndan kaynaklandēĵē d¿ĸ¿n¿lmektedir. ¥yle ki bºlgedeki taĸēnmazlarēn b¿y¿k bir kēsmēnda 

yapēlaĸmaya esas emsal katsayēsē (KAKS) 0,50 olarak belirlenmiĸtir. Bºlge Kayseri Ķl Merkeziône 

uzak olmamakla birlikte gerek ticari fonksiyonlar a­ēsēndan, gerek mevcut sanayi faaliyetleri 

a­ēsēndan tam anlamēyla bir geliĸim gºsterememiĸtir.  

Taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgeye toplu taĸēm imkanē mevcuttur. Bºlgedeki taĸēnmazlar alt ve ¿styapē 

hizmetlerinden tam olarak istifade edebilmektedir. Taĸēnmaz Kayseri Ķl Merkeziônin ana ulaĸēm 

akslarēndan olan Osman Kavuncu Bulvarēôna yakēn konumda yer almaktadēr. Ayrēca taĸēnmaza 

yaklaĸēk 1,5 km. mesafede tramway hattē yer almaktadēr.   

Taĸēnmaz t¿m cephelerinden imar yollarē ile ­evrili durumdadēr. Buna gºre taĸēnmazēn doĵusunda 

Mensucat Caddesi, batēsēnda Emekliler Sokak, kuzeyinde Kanarya Sokak, g¿neyinde ise Anē Sokak 

yer almaktadēr. Taĸēnmazē ­evreleyen t¿m yollar a­ēk olup asfalt yol niteliĵindedir.  

Merkezi bir bºlgede yer alan taĸēnmaz konum itibariyle bir­ok bºlge ve merkeze yakēn konumdadēr. 

Buna gºre taĸēnmaz Kayseriônin ana arterlerinden olan Osman Kavuncu Bulvarēna 250 metre, 

Kayseri Meydana 3 km., Kayseri B¿y¿kĸehir Belediyesiône 3,9 km., Melikgazi Belediyesiône 4 km., 

Kayseri Otogarēôna 6 km., Kayseri Havalimanēôna 7,1 km. mesafede yer almaktadēr.  

Taĸēnmazēn bulunduĵu bºlgede Karayollarē 6. Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿, Orta Anadolu Bez Fabrikasē, DSĶ 

12. Bºlge M¿d¿rl¿ĵ¿ ve Kayseri Toprak Mahs¿lleri Ofisi yer almaktadēr. 
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3-2 Taĸēnmaza Ait Tapu, Plan, Ruhsat, ķema vb. Dºk¿manlar 

Taĸēnmaza ait tapu, plan, ruhsat, ĸema vb. dok¿manlar raporun ekindedir.  

TAPU KAYIT BĶLGĶLERĶ: 

1553 ADA 2600 PARSEL 

Ķli   : KAYSERĶ  

Ķl­esi   : MELĶKGAZĶ  

Mahallesi  : DEMĶRCĶ YAZISI  

Mevkii   : KARAMAķAT  

Pafta No   : 165 

Ada No   : 1553 

Parsel No  : 2600  

Alanē   : 69.026,00 m2  

Ana Gayr. Niteliĵi : PAMUKLU DOKUMA FABRĶKASI ĶķLETMESĶ VE  

  BĶNASI VE ARSASI 

Baĵēmsēz Bºl¿m No : - 

Blok   : - 

Kat   : - 

Arsa Payē  : 1/1 

Baĵēmsēz Bºl. Niteliĵi : -  

Sahibi   : BĶRLĶK MENSUCAT TĶCARET VE SANAYĶ  

  ĶķLETMESĶ ANONĶM ķĶRKETĶ 

Yevmiye No  : 2577  

Cilt No   : 19  

Sayfa No  : 1810  

Tapu Tarihi  : 20.07.1983 
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YASAL ĶZĶN BĶLGĶLERĶ: 

Konu taĸēnmaz ile ilgili yapēlan resmi daire incelemelerinde; 1553 ada 2600 parsel ¿zerinde 

konumlu BĶRLĶK MENSUCAT A.ķ. i­in Melikgazi Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿nden alēnan Fabrika 

alanē i­in imar arĸivi dosyasēnda bulunan yapē ruhsatē ve yapē kullanma izin belgeleri aĸaĵēdaki 

tabloda sēralanmēĸtēr. 

¢!wTISAYI VASFI ALAN ±9wT[T  !a!/L

04.03.1955/T[¢πоΣ {¸CπмC!.wTY! нΣлпуΦлл Ƴч¸9bT ¸!tL

29.09.1956/T[¢πпΣ {¸CπомDEPO рмлΦлл Ƴч¸9bT ¸!tL

EV тнфΦлл Ƴч

5«YY!b мунΦлл Ƴч

DEPO мунΦлл Ƴч

10.10.1960/T[¢πмсΣ {¸CπпрC!.wTY! мΣпстΦлл ƳчT[!±9 ¸!tL

02.12.1972/T[¢πмсΣ {¸CπорC!.wTY! мΣпллΦлл Ƴч¸9bT ¸!tL

14.12.1972/T[¢πмсΣ {¸CπофC!.wTY! мΣфтпΦлл Ƴч¸9bT ¸!tL

DOKUMA нΣнснΦлл Ƴч

Y[Ta! {!b¢ΦмΣлнмΦлл Ƴч

18.10.1983/T[¢πсΣ {¸CπплAMBAR тΣфлмΦлл Ƴч¸9bT ¸!tL

06.03.1984/T[¢πмΣ {¸Cπоо¢9w.T¸9 .Tb!{LпсуΦлл Ƴч¸9bT ¸!tL

11.04.1984/T[¢πнΣ {¸CπмтC!.wTY! оΣуррΦлл Ƴч¸9bT ¸!tL

11.06.1985/T[¢πсΣ {¸CπнT5!w9 .Tb!{LҌ{LFLb!YмΣмпуΦлл Ƴч¸9bT ¸!tL

18.04.1986/T[¢πпΣ {¸CπфTa![!¢I!b9 мΣтпмΦлл ƳчT[!±9 ¸!tL

¢!wTISAYI VASFI ALAN ±9wT[T  !a!/L

27.01.1966/T[¢πмΣ {¸Cπмф9±π5«YY!bπ59thмΣлфоΦлл Ƴч¸9bT ¸!tL

24.03.1979/T[¢πноΣ {¸CπпмC!.wTY! мΣпллΦлл Ƴч¸9bT ¸!tL

24.03.1979/T[¢πноΣ {¸CπпнC!.wTY! мΣфтпΦлл Ƴч¸9bT ¸!tL

YAPI RUHSATI

¸!tL Y¦[[!ba! T½Tb .9[D9{T

30.06.1956/T[¢πммΣ {¸Cπпс ¸9bT ¸!tL

¸9bT ¸!tL23.08.1983/T[¢πрΣ {¸Cπну

  

BĶRLĶK MENSUCAT A.ķ. eski ¿retim ve hizmet binalarē i­in verilen vaziyet planē, mimari proje ve 

yapē kullanēm belgesinin mevcut olmasē deĵerlemede dikkate alēnmēĸtēr. 

ĶMAR DURUMU BĶLGĶLERĶ: 

Kayseri Melikgazi Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapēlan incelemeye gºre deĵerleme konusu 

taĸēnmaz 1/1000 ºl­ekli il­e imar planēnda kalmaktadēr. Konu plana gºre konu taĸēnmaz; 165 pafta 

1553 ada 2600 parsel numaralarēna kayētlē, Konut Dēĸē Kentsel ¢alēĸma Alanē imarlē olup KAKS: 

0.50 yapēlaĸma ĸartlarēna sahiptir.  

Taĸēnmazēn imar planēna gºre terkleri ve ihdaslarē bulunmaktadēr. Melikgazi Belediyesi Ķmar 

M¿d¿rl¿ĵ¿ônden alēnan bilgiye gºre taĸēnmazēn yaklaĸēk olarak terkleri oranēnda ihdaslarē 

bulunmaktadēr. 
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Uygulama Ķmar Planē Konut Dēĸē Kentsel ¢alēĸma Alanlarē Plan Notlarē 

¶ Bu t¿r planlē yerlerde konut yapēlamaz. Bu alanlarda; i­erisinde konaklama tesisleri, sosyal 
ve k¿lt¿rel tesisler, ­evre saĵlēĵē yºn¿nden tehlike oluĸturmayan imalathaneler ile patlayēcē, 

parlayēcē ve yanēcē maddeler i­ermeyen depolarēn yapēlabileceĵi alanlardēr.  

¶ Sosyal tesisler olarak bu alanlarda; Kamu ve kamu niteliĵindeki kuruluĸlara ait   sosyal 

mekanlar tesis edilebilir. 

¶ Bu alanlarda ºzel ara­ park alanlarē, ºzel terminal alanlarē ve ara­ servis istasyonlarē 

yapēlabilir. Bu durumda kendi yºnetmelik ĸartlarēnē da ayrēca saĵlar. 

 

 
Deĵerleme Konusu Taĸēnmaz Uygulama Ķmar Plan ¥rneĵi 

 

 3-3 Taĸēnmazēn Tapu Takyidat Bilgileri  

30.05.2017 tarih, 12:38 saatinde Tapu Kadastro Genel M¿d¿rl¿ĵ¿ TAKBĶS Portalēndan temin edilen 

Tapu Kayēt Belgesiônden yapēlan incelemeye gºre deĵerleme konusu taĸēnmaz ¿zerinde aĸaĵēdaki 

ipotek kaydē yer almaktadēr. 

Ķpotek: 16.04.2013 tarih ve 10860 yevmiye numarasē ile Yapē ve Kredi Bankasē A.ķ lehine, 

11.000.000,00 USD bedelle 1. dereceden ipoteklidir.    

Ayrēca tapu kayēt belgesinde fabrika binasē i­in kayēt altēna alēnmēĸ makineler i­in teferruat bilgileri 

mevcuttur. M¿ĸteri tarafēndan gayrimenkul deĵerlemesi talep edilmiĸ olmasē sebebiyle tapu kaydēnda 

yer alan makine-ekipman teferruat listesi deĵerlemede dikkate alēnmamēĸtēr. 
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3-4  Deĵerlemesi Yapēlan Gayrimenkul Ķle Ķlgili Varsa Son ¦­ Yēllēk Dºnemde Ger­ekleĸen 

 Alēm-Satēm Ķĸlemlerine Ve Gayrimenkul¿n Hukuki Durumunda Meydana Gelen 

 Deĵiĸikliklere Ķliĸkin Bilgiler 

Deĵerlemesi yapēlan gayrimenkul ile ilgili Melikgazi Belediyesi, Tapu M¿d¿rl¿ĵ¿ ve Kadastro 

M¿d¿rl¿ĵ¿ônde yapēlan incelemeye gºre konu taĸēnmaz son ¿­ yēllēk dºnemde herhangi bir alēm-

satēm iĸlemine konu olmamēĸ, hukuki durumunda herhangi bir deĵiĸiklik meydana gelmemiĸtir.  

 

3-5 Deĵerlemesi Yapēlan Projelerin Ķlgili Mevzuat Uyarēnca Gerekli T¿m Ķzinlerinin Alēnēp 

 Alēnmadēĵē, Projesinin Hazēr Ve Onaylanmēĸ, Ķnĸaata Baĸlanmasē Ķ­in Yasal Gerekliliĵi 

 Olan T¿m Belgelerinin Tam Ve Doĵru Olarak Mevcut Olup Olmadēĵē Hakkēnda Bilgi 

 Ve Projenin Gayrimenkul Yatērēm Ortaklēĵē Portfºy¿ne Alēnmasēna Sermaye Piyasasē 

 Mevzuatē H¿k¿mleri ¢er­evesinde Bir Engel Olup Olmadēĵē Hakkēndaki Gºr¿ĸler  

Taĸēnmaz ile ilgili ulaĸēlan b¿t¿n yasal izin belgeleri madde 3-2 de listelenmiĸtir. Firmamēzēn 

gºr¿ĸ¿ne gºre GYO Portfºy¿ne alēnmasēnda bir engel bulunmamaktadēr. Ancak hukuk­u gºr¿ĸ¿ 

alēnmasē tavsiye edilmektedir.  

 

3-6 Deĵerlemesi Yapēlan Projeler Ķle Ķlgili Olarak, Yapē Denetim Kuruluĸu Ķle Ķlgili Olarak 

 Ger­ekleĸtirdiĵi Denetimler Hakkēnda Bilgiler 

Deĵerlemeye konu taĸēnmaz i­in h©lihazērda Yapē Denetim Kuruluĸu ile ilgili olarak herhangi bir 

denetime rastlanmamēĸtēr.  
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B¥L¦M 4. DEĴERLEMESĶ YAPILAN TAķINMAZA ĶLĶķKĶN ANALĶZLER 

4-1 Taĸēnmazēn Bulunduĵu Bºlgenin Analizi 

Kayseri Ķli: 

Y¿zºl­¿m¿: 17.170 kmĮ  

N¿fus: 1.358.980 (2016 Yēlē)  

Ķl Trafik No: 38 

Kayseri, T¿rkiye'nin bir ili ve en kalabalēk 

15. ĸehridir. 2014 yēlē itibarē ile 1.322.376 

n¿fusa sahiptir. Akkēĸla, B¿nyan, Develi, 

Hacēlar, Ķncesu, Kocasinan, Melikgazi, 

Pēnarbaĸē, Sarēoĵlan, Sarēz, Tomarza, 

Yahyalē, Talas, ¥zvatan, Felahiye ve 

Yeĸilhisar olmak ¿zere 16 il­eden 

oluĸmaktadēr. Ankara ve Konya'dan sonra Ķ­ 

Anadolu'nun 3. b¿y¿k kenti ve sanayi 

merkezidir. Orta Kēzēlērmak Bºl¿m¿nde, Erciyes Daĵē'nēn eteklerinde modern bir il. Kuzey ve 

kuzeybatēda Yozgat, Kuzey ve kuzeydoĵuda Sivas, doĵuda Kahramanmaraĸ, g¿neyde Adana, 

g¿neybatēda Niĵde, batēda ise Nevĸehir illeriyle ­evrilidir. 34Á56ô ve 36Á59ô doĵu boylamlarē ile 37Á 

45ô ve 38Á 18ô kuzey enlemleri arasēnda yer alēr. D¿nyanēn en eski ĸehirlerinden biri olan Kayseri, 

klasik ­aĵlarda Kapadokya adē verilen bºlgededir. Kēzēlērmak'ēn g¿neyinde bulunan bu bºlge, Tuz 

Gºl¿ônden Fērat nehrine kadar uzanēr. Ķpek Yolu buradan ge­er. Bu nedenle her ­aĵda t¿m uluslarēn 

ilgisini ­ekmiĸ ve pek ­ok uygarlēklarēn beĸiĵi olmuĸtur. Kayseri, M.¥. 4000 ile M.S. 2000 olmak 

¿zere 6000 yēllēk bir tarihe sahiptir. M.¥. 2000 

yēllarēnda Anadoluôya gelen Hititler, Kayseriôye 

22 km uzaklēkta bulunan K¿ltepe (Kaniĸ) ĸehrini 

kurmuĸlardēr. K¿ltepe, Kayseri ovasēnēn en 

b¿y¿k ĸehri ve Anadoluônun en b¿y¿k 

hºy¿klerinden biridir. K¿ltepeônin hemen 

yanēnda yer alan Karumôda (Pazarĸehir) yapēlan 

kazēlarda bu dºneme ait ­ivi yazēsē ile ­eĸitli 

yazēlē tabletler bulunmuĸ ve bu tabletlerden 

Asurlu t¿ccarlarla Hititli yerliler arasēndaki ticari 

iliĸkilere ait bilgiler elde edilmiĸtir. K¿ltepe, 

M.¥. 4000 yēlēndan Roma devri sonuna kadar 

devamlē olarak yerleĸme gºrm¿ĸt¿r. 

Kayseri, 1988 yēlēnda ­ēkarēlan 3508 sayēlē 

kanun ile b¿y¿kĸehir unvanē kazanmēĸtēr. Baĸlangē­ta iki il­e (Kocasinan ve Melikgazi) Kayseri 

B¿y¿kĸehir Belediyesi'nin sēnērlarēna dahil iken, 2004 yēlēnda ­ēkarēlan 5216 sayēlē kanun ile 

b¿y¿kĸehir belediyesinin sēnērlarē valilik binasē merkez kabul edilerek yarē­apē 20 kilometre olan 

dairenin sēnērlarēna geniĸletilmiĸtir. Bu sēnērlar i­inde kalan 5 il­e, b¿y¿kĸehir il­e belediyeleri h©line 

gelmiĸtir. 2012 yēlēnda ­ēkarēlan 6360 sayēlē kanun ile 2014 T¿rkiye yerel se­imlerinin ardēndan 

b¿y¿kĸehir belediyesinin sēnērlarē il m¿lki sēnērlarē olmuĸtur. 

 

Genel Coĵrafya ve Yery¿z¿ ķekilleri:  

Kayseri, Ķ­ Anadolu'nun g¿ney bºl¿m¿ ile Toros Daĵlarēnēn birbirine yaklaĸtēĵē bir yerde Orta 

Kēzēlērmak bºl¿m¿nde yer alēr.37 derece 45 dakika ile 38 derece 18 dakika kuzey enlemleri ve 34 

derece 56 dakika ile 36 derece 58 dakika doĵu boylamlarē arasēnda bulunmaktadēr. Doĵu ve 
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kuzeydoĵusu Sivas, kuzeyi Yozgat, batēsē Nevĸehir, g¿neybatēsē Niĵde, g¿neyi ise Adana ve 

Kahramanmaraĸ Ķlleri ile ­evrilidir. 

Ķl y¿zºl­¿m¿ 16.917 km
2
ôdir. Ķl y¿zºl­¿m¿n¿n yaklaĸēk y¿zde 40'ēnē tarēm arazisi oluĸturmaktadēr. 

En d¿ĸ¿k arazi oranē ise orman ve fundalēk alandēr. Kayseri orman yºn¿nden olduk­a fakirdir. Ķlin 

y¿zºl­¿m¿n¿n il­eler bazēnda daĵēlēmē aĸaĵēdaki tabloda gºsterilmiĸtir. 

Ķlin en ºnemli ve en y¿ksek daĵē 3.916 

metre y¿ksekliĵindeki Erciyes 

Daĵēdēr. Erciyes Daĵē, gºĵs¿nde ve 

eteklerinde bir­ok tali volkan 

tepelerinin bulunduĵu sºnm¿ĸ bir 

k¿me volkandēr. Daĵcēlēk sporu ve kēĸ 

turizmi a­ēsēndan ºnemli bir yeri 

vardēr. Diĵer ºnemli daĵlar, Aladaĵ 

(3.735 m), Dumanlē Daĵlarē (3.024 m), 

Binboĵa Daĵē (2.856 m), Hēnzēr Daĵē 

(2.500 m), Bakērdaĵ (2.462 m), Tahtalē 

Daĵē (2.100 m), Soĵanlē Daĵē (2.744 

m), Rostan Daĵē (2.100 m), Beydaĵē 

(3.075 m), Kēzēlviran Daĵē (1.950 m), Aygºrmez Daĵē (2.878 m), Hodul Daĵē (1.937 m) ve Koramaz 

(1.900 m) Daĵēdēr. 

Ķlin ºnemli gºlleri Camēz Gºl¿, ¢ºl Gºl¿, Sarēgºl, Yay Gºl¿ ve Tuzla Gºl¿d¿r. Bunlarēn yanēsēra 

­eĸitli b¿y¿kl¿klerde barajlar ve gºletler vardēr. Bunlar Aĵcaĸar Barajē, Akkºy, Kovalē, Sarēmsaklē, 

Selkapanē, Bah­elik, Sarēoĵlan ve Yamula Barajlarē ile Efkere, Karakuyu, ķēhlē, Tekir ve Zincidere 

gºletleridir. 

Ķlin ºnemli akarsularēnēn baĸēnda Kēzēlērmak 

gelmektedir. Kēzēlērmak Nehrinin 128 

kilometrelik bºl¿m¿ Kayseri il sēnērlarē 

i­erisinde yer almaktadēr. Kēzēlērmaĵēn 

kollarē olarak Sarēmsaklē Suyu (55 km), 

Kestuvan Suyu (48 km) ve Deĵirmendere 

Suyu (32 km) bulunmaktadēr. Diĵer ºnemli 

akarsularē Zamantē (250 km) ve Sarēz ¢ayē 

(60 km) Seyhan Nehrinin kolu 

durumundadēr. 

Ķlin ºnemli ovalarē ise Develi Ovasē (1.050 

km2), Sarēmsaklē Ovasē (300 km2), Karasaz 

Ovasē (80 km2) ve Palas Ovasēdēr (50 km2). 

Ķklimi: 

Kayseri Ķlinin bir­ok yerinde bozkēr iklimi ºzellikleri vardēr. Yazlar sēcak ve kurak, kēĸlar soĵuk ve 

kar yaĵēĸlēdēr. Y¿ksek yerlerde ise yayla iklimi h¿k¿m s¿rer.  

N¿fusu: 

Kayseri Ķli n¿fusu 2000 yēlēnda 1.060.432 iken, 31 Aralēk 2014 itibariyle 1.322.376 olmuĸtur.  2000 

yēlēnda n¿fus b¿y¿kl¿ĵ¿ bakēmēndan son genel n¿fus sayēmēna gºre ¿lkemizin 16. B¿y¿k Ķlôidir. 

5393 sayēlē Yasa'nēn 8 inci ve 11 inci maddelerine gºre alēnan ve sºz konusu Kanun gereĵince ilk 

mahalli idareler se­imlerinde uygulanacak olan birleĸme ve katēlmalar, belediye ve kºy t¿zel 

kiĸiliĵinin kaldērēlmasēna ve bir beldenin kºye dºn¿ĸt¿r¿lmesine dair kararlar, Y¿ksek Se­im Kurulu 

Baĸkanlēĵē'nēn 421 sayēlē Kararēna istinaden, NVĶGM tarafēndan 1 Aralēk 2013 tarihi itibarēyla Ulusal 

Adres Veri Tabanē'na yansētēldēĵē i­in, 2013 ADNKS sonu­larē belirtilen deĵiĸiklikleri i­ermektedir. 

Kayseri ilinde bu kanun kapsamēnda ĸehir ve kºy n¿fusu olarak ayrē ayrē bir sēnēflandērma 
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yapēlmayacaktēr. N¿fusun tamamē ĸehir n¿fusu olarak deĵerlendirilmektedir. N¿fus yoĵunluĵu 78 

kiĸi/km2ôdir. 

 

4-2 Mevcut Ekonomik Koĸullar Ve Gayrimenkul Piyasasēnēn Analizi, Mevcut Trendler Ve 

 Dayanak Veriler  

D¿nya ve T¿rkiye Ekonomisine Bakēĸ 

Gayrimenkul ve ºzelinde konut sektºr¿ne etki eden pek ­ok unsur bulunmaktadēr. K¿resel 

sistemik riskler olarak, d¿nya ekonomisinde ve siyasetinde yaĸanan geliĸmeler ile birlikte 

¿lkemizdeki farklē risk unsurlarē da sektºr¿ zaman zaman etkilemektedir.  

D¿nya ekonomisinde yaĸanan yetersiz b¿y¿me ve buna baĵlē oluĸan ticaret hacmindeki d¿ĸ¿ĸ 

k¿resel olarak t¿m ¿lkeleri farklē boyutlarda olsa da etkilemektedir. D¿nya ekonomisine yºnelik 

yapēlan analizlerde iki farklē dºnem dikkat ­ekmektedir.  

Birincisi 2008 k¿resel krizi ºncesi dºnemdir. Bu dºnemde batē ekonomileri daha ­ok 

hizmetler sektºr¿ne kaymēĸ, reel sektºr ¿retimlerini Uzakdoĵu, Asya ve kēsmen Afrikaôdaki ¿lkeler 

aracēlēĵē ile yapar olmuĸlardēr. ¦retim kapasiteleri ve teknolojik birikimleri ile y¿ksek katma deĵerli 

mal ve hizmet ¿retimine devam etmeleri GYSH a­ēsēndan ºnde olmalarēna olanak vermiĸlerdir.  

Ķkinci dºnem olarak ise; kriz ardēndan kendine yºn bulmaya ­alēĸan ekonomik karar alēcēlarēn 

yaptēklarē (veya yapmadēklarē) politikalarēn yaĸandēĵē zaman dilimdir. D¿nya ekonomisi anlamēnda 

krizin farklē bir evresini yaĸadēĵēmēz sºylenebilir. B¿y¿me ve talep sorunlarē dalgalanan varlēk 

fiyatlarē, d¿ĸen hammadde fiyatlarē, artan jeopolitik tansiyon bu s¿recin sonucudur.  

BRIC-T ¿lkelerinde krizden 2013 yēlēna kadar saĵlanan iyi performans ardēndan baĸta 

Brezilya, ¢in ve Rusyaônēn art arda ekonomik sorunlar yaĸamalarē, T¿rkiye, Hindistan gibi ¿lkelerin 

eskiye oranla daha d¿ĸ¿k b¿y¿me hēzēna sahip olmalarē Uzakdoĵuôdaki geliĸen piyasalarēn tam 

anlamēyla dengeye kavuĸamamalarē geliĸmekte olan ¿lke ekonomilerini de eski g¿c¿nden 

uzaklaĸtērmēĸtēr.  

Krizin k¿reselleĸmesi ve pek ­ok sektºr¿ etkilemesi sonucu ekonomiye ciddi bir ñkamuò 

m¿dahalesi yaĸanmēĸtēr. Burada en etkin gºrevi ise merkez bankalarē almēĸtēr. Fakat her ¿lkenin 

farklē politikalar uygulamasēna paralel olarak ekonomik anlamda istenilen sonu­lara tam anlamēyla 

ulaĸēlamamēĸtēr.  

T¿rkiye Ekonomisi 2001 krizinden sonra alēnan ­ok ciddi ºnlemler ile gerek kamu idaresi 

gerekse finansal kesime getirilen d¿zenlemeler sayesinde son 15 yēlda olduk­a etkileyici bir s¿re­ 

ge­irmiĸtir. Hēzla b¿y¿y¿p bu konuda ¢in ekonomisinin ardēndan d¿nya ikinciliĵi konumu 

yakalayan, istihdam artēĸē konusunda pek ­ok geliĸmiĸ ¿lke ekonomisinin gēptayla baktēĵē, hēzlē 

gerileyen faizler sayesinde yatērēm ve t¿ketim boyutunda ciddi deĵiĸikliĵin yaĸandēĵē, saĵlanan 

ºngºr¿lebilirliĵin artmasē sonucu yabancē yatērēmcēlarēn da ilgisinin bir hayli artēĵē bir dºnem 

yaĸanmēĸtēr.  

T¿rkiye ekonomisi de olasē dēĸ dalgalanmalardan kendisini korumak i­in 2013 yēlēndan 

baĸlayarak makro ihtiyati ºnlemeleri almaya baĸlamēĸtēr. Bu ºnlemler sayesinde cari a­ēk ve dºviz 

kērēlganlēĵē ºnlenmeye ­alēĸēlmēĸtēr. 

2016 yēlēnda artan jeopolitik risklerin etkilediĵi ekonomimizde yaĸanan diĵer bir geliĸmede 

15 Temmuz darbe giriĸimi olmuĸtur. Halkēmēzēn saĵduyusu ile ºnlenen bu giriĸim ekonomimizde 

kalēcē bir hasar bērakmamēĸtēr. Temel makroekonomik deĵiĸkenlerin saĵlam olduĵu ¿lkemizde diĵer 

bir geliĸmede yukarēdaki risk unsurlarēnē fazlasēyla ºne ­ēkaran bazē kredi derecelendirme 

ĸirketlerinin kredi notumuzu ñyatērēm yapēlabilirò seviyenin altēna ­ekmesidir.  

Ancak T¿rkiye ekonomisi daha ºnce yaĸadēĵē deneyim ve kazandēĵē elastikiyet sayesinde toparlanma 

s¿recini olduk­a ­abuk bir ĸekilde ger­ekleĸtirmektedir. 2016 yēlē son ­eyreĵinde de buna benzer bir eĵilim 

gºr¿lm¿ĸt¿r. Normalde pek ­ok ¿lkenin toparlanmasēnēn uzun s¿re alacaĵē olaylardan kolaylēkla ­ēkmasēnē 

bilmek T¿rkiye ekonomisinin ve paydaĸlarēnēn ºnemli ¿st¿nl¿klerinden birisidir. 

Kaynak: GYODER 2016 4. ¢eyrek Raporu. 
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T¿rkiye Ekonomisi 

T¿rkiye ekonomisi 2016ônēn ¿­¿nc¿ ­eyreĵinde %1,8 daralmēĸ, ilk dokuz aylēk dºnemdeki yēllēk 

b¿y¿me %2,2 olarak ger­ekleĸmiĸtir. Harcamalar tarafēndan bakēldēĵēnda ¿­¿nc¿ ­eyrekte yaĸanan 

daralmanēn nedeni hane halkē t¿ketiminde gºr¿len %3,2 daralma ve dēĸ talepten gelen olumsuz 

katkēnēn artmasē olmuĸtur. ¦retim tarafēnda yēlēn ¿­¿nc¿ ­eyreĵinde daralan ihracatēn etkisiyle 

tarēmda, turizm ve ulaĸtērmanēn etkisiyle hizmetlerde ve aĵērlēĵē y¿ksek olan sanayi ¿retiminde gº-

r¿len sērasēyla %7,7, %8,4 ve %1,4 d¿ĸ¿ĸler ekonomik daralmayē getirmiĸtir. Mevsim ve takvim 

etkilerinden arēndērēlmēĸ veriye gºre 2016 yēlē ¿­¿nc¿ ­eyreĵinde bir ºnceki ­eyreĵe gºre GSYĶHô da 

%2,66 daralma olmuĸtur. Eyl¿l 2016 sonu itibarēyla T¿rkiye ekonomisinin b¿y¿kl¿ĵ¿ 2,5 trilyon TL 

(850 milyar USD) seviyesindedir.  

T¦ĶKô in GSYH hesaplama yºntemi ve baz yēlē deĵiĸiklikleriyle ºnceki dºnemlere ait veriler revize 

edilmiĸtir. Revizyonlarla 2013 verisi %4,2ôden %8,5ôe, 2014 verisi %3ôten %6,2ôye, 2015 verisi 

%4ôten %6ôya y¿kselmiĸtir. B¿y¿me oranlarē 2016ônēn ilk ­eyreĵi i­in %4,7ôden %4,5ôe, ikinci 

­eyreĵi i­in %3,1ôden %4,5ôe revize olmuĸtur. 

Enflasyon 2016 yēlēnē %8,53 y¿kseliĸle Merkez Bankasēônēn %7,5 olan tahmininin ve OVPô nin %6,5 

olan hedefinin ¿zerinde tamamlamēĸtēr. Gēda fiyatlarēnda izlenen d¿ĸ¿ĸe karĸēlēk alkoll¿ i­ecek ve 

t¿t¿n, otomotiv ve akaryakēt ¿r¿nlerindeki vergi ayarlamalarē ile 2015ôten sarkan kur artēĸēnēn 

olumsuz etkisi enflasyonun y¿ksek ger­ekleĸmesinin nedenleri olmuĸtur. Yēllēk enflasyon gēdada 

%5,7, alkoll¿ i­ecek ve t¿t¿nde %32, ulaĸtērmada %12 olarak ger­ekleĸmiĸtir.  

Emtia fiyatlarēndaki ºnceden izlenen gerileme sayesinde 2016ôda dēĸ ticaret a­ēĵē %12 d¿ĸ¿ĸle 56 

milyar dolara gerilemiĸtir. Aĵustos 2016ôya kadar ge­en iki bu­uk yēlda s¿rekli gerileyen yēllēk dēĸ 

ticaret a­ēĵē Eyl¿lden itibaren y¿kseliĸe ge­miĸ, Aralēk sonu itibarēyla 56 milyar dolara y¿kselmiĸtir. 

Dēĸ ticaret a­ēĵēndaki daralmayla 2016ônēn ilk yarēsēnda d¿ĸ¿ĸ yºnl¿ seyir izleyen cari iĸlemler a­ēĵē, 

yaz aylarēnda turizm gelirlerinde izlenen yavaĸlamayla yeniden artēĸa ge­miĸ ve Kasēm sonunda 34 

milyar dolarla bir yēl ºnceki seviyesine ulaĸmēĸtēr. 

Gayrimenkul Sektºr¿ 

Gayrimenkul sektºr¿ ºzelinde hem arzē hem de talebi etkileyen pek ­ok unsur bulunmaktadēr. 

Bu tip kēstaslarēn en ºnemlileri arasēnda; projelerin konumu, mimarisi, sosyal yaĸam alanlarē ve 

ulaĸēm kolaylēklarē gibi alēcēnēn kararēnē etkileyen unsurlar da yer almaktadēr. Ancak bunlarla birlikte 

gerek talep kararlarē a­ēsēndan gerekse arzēn satēĸ kolaylēĵē yºn¿nden, konutun finansmanēnda 

kolaylēk saĵlanmasē diĵer ĸartlar ne olursa olsun ºnemli ºl­¿de alēm kararēnē hēzlandērmaktadēr.  

T¿rkiyeôde konut arzē ile talebi yavaĸ yavaĸ oturmaya baĸlamēĸtēr. Yēllēk ortalama 1.000.000 

adet konut el deĵiĸtirmekte olup, 650.000 adet/yēl yeni konut ihtiyacē s¿rmektedir. T¦ĶK verilerine 

gºre ¿lkemizdeki hane halkē sayēsē 19.481.000 civarēndadēr. Ortalama hane halkē b¿y¿kl¿ĵ¿ ise 3,8 

kiĸidir. 2006 yēlēnda konut sahipliĵi oranē %60,9 iken 2013 yēlēnda ise oran %61,0 seviyesinde 

ger­ekleĸmiĸtir.  

Adrese Dayalē N¿fus Kayēt Sistemi verilerine gºre (T¦ĶK) T¿rkiye n¿fusu 79 milyon 814 bin 

871 kiĸi olmuĸtur. Yēllēk artēĸ hēzē ise binde 13,5 olarak ger­ekleĸmiĸtir. ¦lkemizde 15ï64 yaĸ 

grubunda bulunan (­alēĸma ­aĵēndaki) n¿fusun oranē 2016 yēlēnda, bir ºnceki yēla gºre %1,6 artarak 

%68 olarak ger­ekleĸmiĸtir. ¢ocuk yaĸ grubu olarak tanēmlanan 0ï14 yaĸ grubundaki n¿fusun oranē 

ise %23,7ôye gerilerken, 65 ve daha yukarē yaĸtaki n¿fusun oranē da %8,3ôe y¿kselmiĸtir. Ķl ve il­e 

merkezlerinde ikamet edenlerin oranē 2015 yēlēnda %92,1 iken, bu oran 2016 yēlēnda %92,3ôe 

y¿kselmiĸ, belde ve kºylerde yaĸayanlarēn oranē ise %7,7 olarak ger­ekleĸmiĸtir. Demografik 

deĵiĸkenler incelendiĵinde baĸta konut olmak ¿zere gayrimenkul sektºr¿ ¿r¿nlerine ñdoĵalò bir 

talebin s¿rd¿ĵ¿ gºzden ka­ērēlmamalēdēr.  

Konut fiyatlarēna etki eden diĵer bir unsur ise farklē gelir ve toplumsal ºzelliklerin karar 

alēcēlēlarēn tercihlerini etkilemesidir. Konut varlēĵē aynē zamanda ñhomojenò olmayan bir varlēktēr. 
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¥te yandan konutun ºnemli bir ºzelliĵi de gºzden ka­mamalēdēr ki, bu da ñtemel barēnmaò 

ihtiyacēdēr. Doĵal n¿fus artēĸēnēn getirdiĵi yeni konut ihtiyacē ile giderek k¿­¿len ve bireyselleĸen aile 

yapēsēnēn ¿lkemizde talebi diri tutmasē beklenmelidir.  

T¿rk konut sektºr¿nde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyacē olduk­a yoĵun olarak 

s¿rmektedir. Orta-¿st ve l¿ks segmente ise talebin orta-alt segmente gºre biraz yavaĸlamakta olduĵu 

sºylenebilir. Ancak yatērēm amacēyla hareket eden ger­ek ve t¿zel kiĸilerin (yerli-yabancē) markalē, 

belli standartlarēn ¿st¿ndeki l¿ks konut talebi de bu segmenti canlē tutmaktadēr. Ticari konut pazarē 

ise ekonomideki geliĸmelerden ve ticari hayattan daha fazla etkilenir bir tutum sergilemek ile birlikte 

gerek demografik etkenler gerekse saĵlanan belli bir b¿y¿me hēzē neticesinde canlē kalabilmektedir.  

Gayrimenkul sektºr¿n¿n ºnemli gºstergelerinden birisi olan konut satēĸlarē rakamlarēna 

bakēldēĵēnda yukarēda ifade edilen canlēlēĵēn yansēmasē da gºr¿lmektedir. 2011 yēlēnda 997.550 adet 

konut satēĸē yaĸanērken sērasē ile bu sayē; 2012 yēlēnda 971.757 adet, 2013 yēlēnda 1.157.190 adete 

y¿kselmiĸ, 2014 yēlēnda 1.165.381 olarak ger­ekleĸmiĸ, 2015 yēlēnda ise yeni bir rekor olan 

1.289.320 adet sayēsēna ulaĸmēĸtēr. 2016 yēlsonu rakamē ise; 1.341.453 adet olarak bir ºnceki yēla 

gºre %4 artēĸ gºstermiĸtir. Bu rakam sadece bir artēĸē deĵil her t¿rl¿ olumsuz geliĸmelere karĸēn 

sektºr¿n ve talebin g¿c¿n¿ de gºstermektedir. T¿rkiyeôde 2016 yēlēnda, g¿nde (takvim g¿n¿ olarak) 

3.675 adet, saatte 153 adet, dakikada ise 2,5 adetin ¿zerinde konut el deĵiĸtirmiĸtir.  

2016 yēlēnda meydana gelen geliĸmeler sonucu konut piyasasēndaki fiyat artēĸlarē daha ºl­¿l¿ 

olarak devam etmiĸ gºr¿nmektedir. Hem yatērēm hem de kullanēm ama­lē konut talebi devam 

etmekte olup 2017 yēlēnda da satēĸ toplamēnda yeni bir rekor gºr¿lme olasēlēĵē bulunmaktadēr.  

TCMB tarafēndan hesaplanan Konut Fiyat Endeksiônin kalite etkisinden ayrēĸtērēlmasē 

amacēyla hedonik regresyon analizi kullanēlarak Hedonik Konut Fiyat Endeksiôni hesaplamaktadēr. 

Sonu­lara gºre, T¿rkiye genelinde konut fiyatlarēnda meydana gelen nominal artēĸēn yaklaĸēk dºrtte 

birinin, reel artēĸlarēn ise yaklaĸēk yarēsēnēn kalite artēĸlarēndan kaynaklandēĵē sºylenebilir.  

Ķfade ettiĵimiz fiyat dinamiklerinde dikkat edilmesi gereken ­ok ºnemli bir nokta da, piyasa 

mekanizmasēnēn fiyatē giderek dengelediĵi d¿ĸ¿k fiyat artēĸē olan yerlerde fiyatlarēn toparlandēĵē, 

hēzlē fiyat artēĸē olan yerlerde ise artēĸ hēzēnēn yavaĸladēĵēdēr. Bunun da giderek daha rasyonel 

davranan konut piyasanēn ºnc¿ bir gºstergesi olduĵu d¿ĸ¿lebilir.  

Etkin bir konut finansman sistemi, o piyasada arz edilebilir yeterli miktarda uzun vadeli konut 

kredilerinin varlēĵē ile deĵerlendirilir. Piyasaya gayrimenkul satēn alēnacak d¿zeyde kredinin arz 

edilmesi, ºdenebilecek koĸullarda bunlarēn sunulmasē ve geri ºdeme s¿relerinin uzun bir vadeye 

yayēlmasē konut finansmanēnēn baĸarēsēnē belirleyen faktºrlerdir. T¿rkiye Bankalar Birliĵiônin ve 

T¿rkiye Cumhuriyet Merkez Bankasēônēn istatistikleri incelendiĵinde 2016 yēlēnēn son ­eyreĵi ile 

birlikte toplamda 2 milyon kiĸiyi aĸan ve 160 Milyar TLôyi yakalayan ºl­ekte konut kredisi 

kullanēldēĵēnē sºylemek m¿mk¿n. Kredi kullanēmlarēnda hacim artēĸēn azalmasē, 2017 yēlēna yºnelik 

talep daralmasēnē da beraberinde getirmiĸti. Ancak Ocak ayē i­erisinde Emlak Konut, GYODER ve 

KONUTDER ºnc¿l¿ĵ¿nde baĸlatēlan 240 ay vadeli kampanyalar t¿keticilerin ge­miĸ dºnemlere 

kēyasla daha d¿ĸ¿k maliyete katlanmalarē anlamēna da gelmektedir. Konut satēĸlarēnda 20 yēl vadeyle 

­ēkmasēyla taksitlerin d¿ĸmesi, dar ve orta gelirlinin sisteme dahil edilmesi hedeflendiĵi bu t¿r 

­alēĸmalarēn yēlēn ilk ­eyreĵine olumlu katkē yapacaĵē beklenebilir.  

T¿rkiye inĸaat ve konut sektºr¿ b¿y¿yen ¿lkemizin lokomotif sektºrlerinden biri olmaya 

devam edecektir. Demografik ve ekonomik geliĸmeler gºz ºn¿ne alēnēp d¿nya ile kēyaslandēĵēnda 

sektºr¿n daha ­ok potansiyel i­erdiĵi gºr¿lecektir. Ancak fiyatlar konusunda zaman zaman 

yaĸanabilecek dalgalanmalar ­ºk¿ĸ veya ñbalonò olarak adlandērēlmamadēr. Hangi tip varlēk olursa 

olsun, ne daima fiyatē artacak ne de daima d¿ĸecektir. Dolayēsē ile gerek ¿lkemiz ile ilgili gerekse 

sektºrle ilgili istikrar ve dinamik yapē devam ettik­e orta vadede eĵilim b¿y¿me yºn¿nde olacaktēr.  

Kaynak: GYODER 2016 4. ¢eyrek Raporu. 
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4-3 Deĵerleme Ķĸlemini Etkileyen Veya Sēnērlayan Faktºrler 

Gayrimenkul¿n deĵerini etkileyen olumlu faktºrler: 

¶ Taĸēnmazēn merkezi konumda olmasē 

¶ Cadde cepheli olmasē 

¶ Parselin geniĸ olmasē 

Gayrimenkul¿n deĵerini etkileyen olumsuz faktºrler: 

¶ Fabrikada ¿retimin yapēlmamasē 

¶ Binalarēn b¿y¿k oranda ekonomik ºmr¿n¿ tamamlamēĸ olmasē 

 

4-4 Taĸēnmazēn ¥zellikleri 

Ekspertize konu gayrimenkul 69.026,00 m
2
 Arsa ¿zerine Melikgazi belediyesinde 27.02.1984 tarih 

onanlē fabrika vaziyet planē, 22.05.1985 tarihli eski idare binasē mimari projesi, 15.04.1986 tarihli 

ilave yapē projesine gºre inĸaa edilmiĸ yapēlardan oluĸmaktadēr. Toplam kapalē alanē yaklaĸēk 12.173 

m
2ô 
+ 580 m2 sundurma ve yaklaĸēk 840 m2 ekonomik ºmr¿n¿ tamamlamēĸ yēkēk yapēlardan 

oluĸmaktadēr. 

Deĵerleme Konusu Taĸēnmaz ¦zerindeki Yapēlar: 1553 ada 2600 parsel 69.026,00 m
2
 imar 

parseli ¿zerine, betonarme karkas yapē tarzēnda (yapē sēnēfē 1-B, 2-A, 3-A) inĸa edilmiĸ yapēlardēr. 

Binalarda gºzle gºr¿l¿r depremsel bir hasar tespit edilmemiĸtir. Ancak binalarēn b¿y¿k bir kēsmē 

yēpranmēĸ, eski bina ºzelliĵindedir. Binalarēn cepheleri; eski ¿retim binalarēnda ince sēva ¿st¿ plastik 

badanalē, yeni idare binasēnda, krem-bordo kaleterasit dēĸ cephe kaplamalē, personel binasē ince sēva 

¿st¿ plastik badanlē, eski idare binasēnda krem kaleterasit dēĸ cephe kaplamalē, ilk idare binasēnda taĸ 

duvar desenlidir. Fabrikanēn a­ēk otoparkē mevcuttur. Binalarēn giriĸi ºn cepheden ve zemin 

kattandēr. Ana giriĸ kapēlarē ¿retim binalarēnda demir, hizmet binalarēnda ise PVC ve ahĸap 

doĵramadēr. Isētma sistemi eski ¿retim binalarēnda ve ambarlarda mevcut deĵil, hizmet binalarēnda 

ise merkezi kaloriferlidir.  

Melikgazi Belediyesi Ķmar M¿d¿rl¿ĵ¿nde ve yerinde yapēlan incelemede; yeni idare binasē; zemin 

kat + 1 normal kattan, eski idari bina ise; bodrum + zemin + 2 normal kattan, personel binasē; zemin 

+ 1 normal kattan, ilk idare binasē zemin kattan, eski ¿retim binasē ve ambarlarēn ise zemin kattan 

oluĸtuĵu tespit edilmiĸtir. Konu taĸēnmazēn ada ve parsel olarak doĵru yerde konumlandēĵē tespit 

edilmiĸtir. 
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1 Yeni Ķdare Binasē:  Yerinde yaklaĸēk br¿t 775 m
2
, alt kat yaklaĸēk br¿t 366 m2, maĵaza-b¿ro 

mahallerinden, ¿st kat yaklaĸēk br¿t 409 m2; mescid-3 oda-a­ēk ­alēĸma ofisi-mutfak mahallerinden 

oluĸmaktadēr.  Bina ºn cepheleri; tuĵla kaplama desenli, diĵer cepheleri krem kaleterasit, ve camlē 

al¿minyum kaplamalēdēr. Dºrt cepheli (ºn-yan-arka-yan) bir yeni idare binasēdēr. ķu an yeni idare 

binasē olarak kullanēlmaktadēr. Merkezi kombili ēsētma sistemlidir. Dºĸemeler; mescitôde halē, diĵer 

mek©nlarda seramik kaplama, d¿kk©n mahallinde laminat parke kaplamadēr. Duvarlar ve tavanlar; 

al­ē sēva ¿st¿ plastik boyadēr. D¿kkan mahallinde tavan kaplamasē spotlu asma tavan yapēlmēĸtēr. 

Pencereler ve i­ kapēlarē ahĸap doĵramadēr. ¦st kat ­ēkēĸē bina arkasēndan demir merdiven ile ve alt 

kata giriĸ hem zemin kattan, hemde ¿st kattan katlar arasē iniĸ merdiveni ile saĵlanmaktadēr. 

2 Personel Binasē: Yerinde yaklaĸēk br¿t 806 m2 olup 2 kat ve tek katlardan oluĸmaktadēr. oda ve 

depo mahallerinden oluĸmaktadēr. Dºrt cepheli (ºn-yan-arka-yan) bir personel binasēdēr. ķu an bina 

kullanēlmamaktadēr. Bina dēĸ cephesi ince sēva ¿st¿ plastik boyadēr. Isētma sistemi mevcut deĵildir. 

Dºĸemeler; karo mozaik, Duvarlar; ince sēva ¿st¿ plastik boyadēr. Pencereler ve i­ kapēlarē ahĸap, ana 

giriĸ kapēlarē; al¿minyum ve demir doĵramadēr.  

3 G¿venlik Binasē: Yerinde yaklaĸēk 14 m2 olup tek kattan oluĸmaktadēr.  

4 Eski Ķdare Binasē: Yerinde Yaklaĸēk br¿t 1148 m2, bodrum kat yaklaĸēk br¿t 287 m2, 3 oda-2 

WC-kat holu mahalerinden, giriĸ kat yaklaĸēk br¿t 287 m2, 3 oda-2 WC-kat holu mahallerinden, 

1.kat yaklaĸēk br¿t 287 m2, 6 oda-2 WC-­ay ocaĵē-kat holu mahallerinden, 2.kat 287 m2, 5 oda-2 

WC-kat holu mahallerinden oluĸmaktadēr. Dºrt cepheli (ºn-yan-arka-yan) bir eski idare binasēdēr. ķu 

an kullanēlmamaktadēr. Isētma sistemi mevcut deĵildir. Dºĸemeler; t¿m mahallerde mermer, diĵer 
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mek©nlarda seramiktir. Duvarlar ve tavanlar ince sēva ¿st¿ plastik boyadēr. Pencereler ve i­ kapēlarē 

ahaĸap doĵramadēr. 

5 Ķlk Ķdare Binasē: Yerinde yaklaĸēk br¿t 473 m
2
, 9 oda-antre-giriĸ holu mahallinden oluĸmaktadēr. 

1953 yapēmē taĸ binadēr. ¦­ cepheli (yan-ºn-yan) eski bir idare binasēdēr. ķu an kullanēlmamaktadēr. 

Isētma sistemi mevcut deĵildir. Dºĸemeler; mermer, Duvarlar ve tavanlar ince sēva ¿st¿ plastik 

boyadēr. Pencereler PVC, i­ kapēlar ahĸap doĵramadēr. 

6 Ambar Binalarē: Yerinde yaklaĸēk br¿t 5357 m
2
 + 580 m2 sundurma alanē olup ambar binalarē 

olarak kullanēlmaktadēr. Isētma sistemi mevcut deĵildir. Dºĸemeler; br¿t beton, Duvarlar ince 

sēvalēdēr. Tavanlar; demir konstr¿ksiyon ¿zeri sa­ galvaniz ile kaplēdēr. Pencereler ve giriĸ kapēlarē 

demir doĵramadēr. 

7 Eski ¿retim ve yemekhane binasē: Yerinde yaklaĸēk br¿t 3.600 m2 yemekhane binasē ve 

ekonomik ºmr¿ dolmuĸ yaklaĸēk br¿t 840 m2 alan; yemekhane ve ¿retim binasē mahallerinden 

oluĸmaktadēr. ķu an eski ¿retim tesisi binasē olarak boĸ durumdadēr. Isētma sistemi mevcut deĵildir. 

Dºĸemeler; saha beton, Duvarlar ince sēvalēdēr. Tavanlar beton konstriksiyon kaplēdēr. Pencereler ve 

giriĸ kapēlarē demir doĵramadēr. 

 

 

4-5 Deĵerleme Ķĸleminde Kullanēlan Yºntemler, Varsayēmlar Ve Nedenleri  

     4-5.1 Emsal Karĸēlaĸtērma Yaklaĸēmē Varsayēmlarē Ve Nedenleri 

Bu karĸēlaĸtērmalē yaklaĸēm benzer veya ikame m¿lklerin satēĸēnē ve ilgili piyasa verilerini dikkate 

alēr ve karĸēlaĸtērmaya dayalē bir iĸlemle deĵer takdirini yapar. Genel olarak deĵerlemesi yapēlan bir 

m¿lk, a­ēk piyasada ger­ekleĸtirilen benzer m¿lklerin satēĸlarēyla karĸēlaĸtērēlēr. Ķstenen fiyatlar ve 

verilen tekliflerde dikkate alēnabilir. 

Bu yºntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bºlgede faaliyet gºsteren emlak firmalarē ile yapēlan 

gºr¿ĸmelerden faydalanēlmakta; bºlgede yakēn dºnemde satēlēk ve kiralēk olarak pazara ­ēkarēlmēĸ 

benzer gayrimenkuller dikkate alēnarak, Pazar deĵerini etkileyebilecek konum, b¿y¿kl¿k, imar 

durumu ve fiziksel ºzellikler gibi kriterler ­er­evesinde fiyat ayarlamasē yapēlmakta ve konu 

taĸēnmazlar i­in deĵer belirlenmektedir. 

4-5.2 Proje Geliĸtirme Yºntemi Varsayēmlarē Ve Nedenleri 

Bu yºntem, deĵerlemesi yapēlacak arsa ¿zerinde imar ve yapēlanma koĸullarēna uygun koĸullarda ve 

taraflarca (arsa sahibi-m¿teahhit) belirlenecek ºzelliklere sahip bir yapēnēn g¿n¿m¿z ekonomik 

koĸullarēna, toplam piyasa rayi­ bedelinin tespit edildiĵi, ileriye yºnelik hesap yºntemine dayanēr. 

Proje Geliĸtirme Yºntemi Varsayēmlarē ve Nedenleri 

¶ Deĵerlemesi yapēlacak arsanēn bug¿nk¿ deĵerinin, iskonto edilmiĸ gelecekteki gelir ve 

­ēkarlarēna eĸit olduĵu kabul edilir. 

¶ Bu yºntemde, deĵerlemesi yapēlacak arsanēn mevcut imar durumuna gºre optimum 

kullanēldēĵē varsayēlēr. 
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4-5.3 Nakit Akēĸē (Gelir) Yaklaĸēmē Varsayēmlarē Ve Nedenleri 

Bu karĸēlaĸtērmalē yaklaĸēm deĵerlemesi yapēlan m¿lke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alēr ve 

indirgeme yºntemi ile deĵer tahmini yapar. Ķndirgeme, gelir tutarēnē deĵer tahminine ­eviren gelir 

(genellikle net gelir rakamē) ve tanēmlanan deĵer tipi ile iliĸkilidir. Bu iĸlem, Hasēla veya Ķskonto 

Oranē yada her ikisini de dikkate alēr. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en 

y¿ksek yatērēm getirisini saĵlayan gelir akēĸēnēn bizi en olasē deĵer rakamēna gºt¿receĵini sºyler. 

4-5.4 Maliyet Oluĸumlarē Yaklaĸēmē Varsayēmlarē Ve Nedenleri, Kira Deĵeri Analizi 

 Ve Kullanēlan Veriler 

Bu mukayeseli yaklaĸēm belirli bir m¿lk¿n satēn alēnmasē yerine kiĸinin ya o m¿lk¿n tēpatēp aynēsēnē 

veya aynē yararē saĵlayacak baĸka bir m¿lk¿ inĸa edebileceĵi olasēlēĵēnē dikkate alēr. Gayrimenkul 

baĵlamēnda, insanlarēn zaman darlēĵē, ­eĸitli olumsuzluklar ve riskler olmadēk­a, eĸdeĵer arazi ve 

alternatif bina inĸa etmek yerine benzer bir m¿lk i­in daha fazla ºdeme yapmalarē normalde 

savunulur bir durum deĵildir. Uygulamada yaklaĸēm, yapēlacak deĵer tahmininde yenisinin maliyeti 

deĵerlemesi yapēlan gayrimenkul i­in ºdenebilecek olasē fiyatē aĸērē ºl­¿de aĸtēĵē durumlarda eski ve 

daha az fonksiyonel m¿lkler i­in amortismanē da i­erir. 

Bu yºntemde, 

¶ Gayrimenkul¿n deĵerinin, arazi ve binalar olmak ¿zere iki farklē fiziksel olgudan meydana 

geldiĵi kabul edilir. 

¶ Mevcut bir yapēnēn g¿n¿m¿z ekonomik koĸullarē altēnda yeniden inĸa edilme maliyeti 
gayrimenkul¿n deĵerlemesi i­in baz kabul edilir. Maliyet yaklaĸēmēnēn ana ilkesi kullanēm 

deĵeri ile a­ēklanabilir. Kullanēm deĵeri ise, óHi­bir ĸahēs ona karĸē istek duymasa veya onun 

deĵerini bilmese bile malēn ger­ek bir deĵeri vardēr.ôĸeklinde tanēmlanmaktadēr. 

¶ Gayrimenkul¿n ºnemli bir kalan ekonomik ºm¿r beklentisine sahip olduĵu kabul edilir. Bu 

nedenle, gayrimenkul¿n deĵerinin fiziki yēpranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a­ēdan 

demode olmasēndan dolayē zamanla azalacaĵē varsayēlēr. Mevcut bir gayrimenkul¿n bina 

deĵerinin, hi­bir zaman yeniden inĸa etme maliyetinden fazla olamayacaĵē kabul edilir. 

¶ Gayrimenkul¿n bina maliyet deĵerleri, ¢evre ve ķehircilik Bakanlēĵē Yapē Birim Maliyetleri, 

bina teknik ºzellikleri, binalarda kullanēlan malzemeler, piyasada aynē ºzelliklerde inĸa 

edilen binalarēn inĸaat maliyetleri, m¿teahhit firmalarla yapēlan gºr¿ĸmeler ve tecr¿belere 

dayanarak hesaplanan maliyetler gºz ºn¿nde bulundurularak deĵerlendirilir. 

¶ Binalardaki yēpranma payē, yēllara gºre bina aĸēnma paylarēnē gºsteren cetvel ile binanēn 
gºzle gºr¿l¿r fiziki durumu dikkate alēnarak hesaplanēr. 

 

4-6 Uygun Gºr¿len Deĵerleme Yºntemlerinin Se­ilmesinin Nedenleri 

Deĵerlemede; deĵerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel ºzelliklere sahip yeterli miktarda 

karĸēlaĸtērēlabilir emsal ºrnek tespit edilememiĸtir. Yakēn ­evresinde benzer imara sahip arsa 

emsalleri incelenmiĸ, bºlge temsilcileri ve ilgili idarelerden alēnan bilgiler emsal veri olarak 

deĵerlendirilmiĸtir. Buna gºre taĸēnmazēn deĵerlemesinde emsal karĸēlaĸtērma yaklaĸēmē ve maliyet 

analizi birlikte kullanēlmēĸ olup buna gºre bir sonu­ deĵerine ulaĸēlmēĸtēr. 
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4-7 Deĵerlemede Esas Alēnan Emsal Veriler 

 

 

 
 

Not: Rapor tarihi itibariyle 1 Euro = 3,96 TL olarak esas alēnmēĸtēr. 

Emsal 1  

Satēlēk  

Arsa 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile aynē imar durumuna sahip ve aynē ada i­erisinde 1553 Ada 

2078 Parselde yer alan 4.833 m2 alanlē olduĵu beyan edilen arsa emlak­ē tarafēndan 

3.550.000.-TL bedel ile satēlēktēr. Parselin ortasēndan yaklaĸēk 1000 m2 yola terki olup 

parsel ifraz edilmesi gerekmektedir. (735 TL/m2)   

Megagrand Yaman Gayrimenkul Tel:  0 532 159 11 39 

Emsal 2 

Satēlēk  

Arsa 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile aynē bºlgede yer alan 7867 Ada 5 Parselde 1.332 m2 

alanlē, Emsal: 2,00 ticari imarlē olduĵu beyan edilen arsa emlak­ē tarafēndan 1.300.000 

Euro bedel ile (5.148.000 TL) satēlēktēr. (3.865 TL/m2)   

Remax Katēlēm Tel: 0 543 216 88 38 

Emsal 3 

Satēlēk  

Arsa 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile aynē bºlgede yer alan Osman Kavuncu Bulvarēna cephe 

parsellerin hemen arka parselinde, 3 ayrē parselde (yaklaĸēk toplam 21.000m2 alanlē) 

toplamda 800 m2 hisse alanlē, 4 ve 6 kata izinli, konut imarlē olduĵu beyan edilen arsa 

emlak­ē tarafēndan 225.000.-TL bedel ile satēlēktēr. (281 TL/m2)   

Remax Katēlēm Tel: 0 543 216 88 38 

Emsal 4  

Satēlēk  

Arsa 

Deĵerleme konusu taĸēnmaz ile aynē bºlgede yer alan 308m2 alanlē, toplam 459 m2 inĸaat 

alanē yapēlabileceĵi beyan edilen ticaret imarlē arsa 142.500 Euro bedel ile (564.300 TL) 

satēlēktēr. (1.832TL/m2)   

Akdamar Emlak Tel: 0532 284 53 36 

 


